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1. ZHVILLIMI I NDERTESAVE TË BANIMIT KOLEKTIV /
NDERTESAVE SHUMËBANESORE – KARAKTERISTIKAT E
PËRGJITHSHME
1.1HYRJE: Definimi i objekteve shumëbanesore
Objektet shumëbanesore të banimit mund të definohen si grumbullim i njësive për
banim të përkohshëm apo të përhershëm, të përsëritura horizontalisht dhe vertikalisht në
disa kate, të cilat ndajnë së bashku strukturën, konstruksionin dhe një numër të kthinave
dhe hapësirave kolektive, qoftë të brendshme (komunikimin, kthinat sociale, kulturore,
të shërbimeve, etj) po ashtu edhe të jashtme (rrugicat, oborret, kopshtet, parkingjet, etj).
Karakteristikë veçuese e objekteve shumëbanesore është DENSITETI.

15 Njësi Banimi / Banesa për hektar 30 Njësi Banimi / Banesa për hektar

450 Njësi Banimi / Banesa për hektar 250 Njësi Banimi / Banesa

për hektar1

Fig. 1.0 Njesi Banimi

Këto objekte varësisht prej vendit, dedikimit specifik dhe konceptit të dizajnit njihen edhe si:
Banim Kolektiv (Shared Housing), Banim Shumëfamiljar (Multi-Family Housing), Ndërtesa
Apartamentesh (Apartment Buildings), Banim Shumëkatësh (Multistory Housing), Banim me
Shumë-njësi (Multiunit Housing), Banim Urban (Urban Housing) Ndërtesa për Shumëbanorë (Multiresidential Buildings), Banim Social (Social Housing), Banim Publik (Public
Ho1using), et
1.2 Historiku i zhvillimit të ndertesave shumëbanesore
Nuk ka dyshim se dizajni i blloqeve të banimit është sot një ndër temat më interesante e
atraktive për arkitekturën bashkëkohore, po ashtu edhe njëra nder sfidat e kësaj arkitekture,
për arsye të konflikteve dhe ndryshimeve dramatike socio-ekonomike e po ashtu edhe
ambientale.
Gjatë gjysmës së dytë të shek. XX, përdorimi i konstruksionit vertikal është siguruar të jetë
zgjidhja më logjike dhe efektive. Megjithatë problematikat dhe kompleksiteti i banimit janë

1

Biddulph, Mike “Introduction To Residential Layout” Elsevier Ltd., Oxford, 2007
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më të gjera së zgjidhja konstruktive.
Në fillim të shek. XX vetëm 10% e popullsisë botërore jetonin në qytete. Ndërsa, dekada e
pare e shek. XXI u mbyll me 50% e popullsisë që jetojnë në qytete
Historikisht banimi kolektiv është i vjetër po aq sa edhe vet njerëzimi, ndërsa banimi
shumëbanesor në shume kate, në njërën anë është i lidhur me themelimin e zonave të
dendura të banimit me karakter urban, kulturës së banimit, zhvillimit dhe avancimit të
teknikave dhe teknologjisë së ndërtimit si dhe faktorëve tjerë te cilët kane influencuar
një kalim masiv në këtë lloj të banimit.

1.3 Çatal Hüyük
Strukturat e Çatal Hyjyk (40 km në jug të Konjës, Turqi) janë reminishence e gjurmëve
të para të organizimit social shumë të ngjashëm me ato të një qyteti. Njeherit edhe nder
format e para të banimit kolektiv shumë-banesor, ku shtëpitë/ banesat përbenin një
konglomerat të ngjeshur strukturor dhe ndanin hapësirat dhe infrastrukturën e
përbashkët.
BANIMI NË ÇATAL HÖYÜK, 9000 VITE MË PARË 2

Fig. 1.1 2Banim ne Çatal Hoyuk.

Burimi: ARCHEO “LA PRIMA CITÀ ÇATAL HÖYÜK, 9000 ANNI FA” Anno XXVIII, n. 9 (332)
Settembre 2012, pp. 45
2
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Fig. 1.2 Planimetria e pjesës së rikonstruuar, Çatalhöyük3

Trendët e periudhës Neolitike – zhvillimet në planifikimin e qyteteve, arkitekturës, bujqësisë,
teknologjisë dhe religjionit – përmblidhen së bashku në mënyr dramatike në Çatalhöyük, në
dymbëdhjetë nivelet e ndërtimit të ruajtura mirë, që datojnë rreth viteve 6500 – 5500 p.e.
sonë. Lokacioni shtrihet në rrafshin e Konjës, në një ambient të favorshëm. Studimi
gjeomorfologjik ka venë në pah që në Kohërat Neolitike qyteti qëndronte afër një lumi, një
liqeni, dhe moçaleve,me kodrina jo larg që aty.
Shtëpitë / banesat e Çatal Hyjykut nuk kishin porta, banoret zbrisnin nga lart, përmes hapjeve
të formuar direkt në çatitë e banesave. Ato ishin të konstruktuara nga blloqe/tulla të mëdha
argjile të pa pjekur, të suvatuara me allçi. Tavanet mbaheshin nga traje prej druri që mbanin
shtresat e kallamit, degëzat me gjethe dhe shtresë argjile.
Banesat grumbulloheshin së bashku, ku muret e tyre ngjiteshin me ato të komshiut.
Hapësirat e brendshme të banesave janë te vogla, të përbëra nga një dhomë kryesore me një
depo anësore, që së bashku bëjnë një maksimum prej 30m2.
Mendohet se dritare të vogla të vendosura lart në mure siguronin dritë, dhe se bashku me
hapjen e zakonshme në çati, lejonin që tymi përmes tyre të largohej nga vatra dhe stufa.

Burimi: ARCHEO “LA PRIMA CITÀ ÇATAL HÖYÜK, 9000 ANNI FA” Anno XXVIII, n. 9 (332)
Settembre 2012, pp. 45
3
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Secila shtëpi përmbante së paku dy platforma të ulëta, me një ulëse të ngritur në njërin skaj të
platformës kryesore.Mobiliari i integruar duhej të ketë quar në ndarjen e dhomave për
qëllime të ndryshme, për pune apo për çuarjen e kohës së lirë.
Edhe pse oborre të vogla të lidhura me rrugica ekzistonin në pjesën e gërmuar të
banesave, prapë se prapë nuk është gjetur që të kenë ekzistuar rrugë. Në mes të
banesave hapeshin oborret ku mbaheshin kafshët.

1.1.1

Banimi Kolektiv – shumë banesor në Romën e Lashte

Në Romën e lashtë, Insulae ishin ndërtesa të mëdha apartamentesh ku banonin e jetonin
romaket e shtresës së ulet dhe asaj të mesme (plebsi). Zakonisht katet përdhese
përdoreshin si taverna, dyqane dhe biznese, ndërsa katet e më sipërme shërbenin për
banim. Këto ndërtesa në Perandorinë Romake arrinin gjer në 10 e më shumë kate, të
lidhura me një numër të madh shkallesh, në disa rastesh gjer në 200 sosh. Të dhënat
arkeologjike tregojnë po ashtu se ndërtesa shtatë kateshe ekzistonin edhe në qytete
provinciale të shek. III të erës sonë.

Fig. 1.3 Rikonstruim i të ashtuquajturave Insulae, blloqe banimi të ndërtuara pas vitit 15 p. e. s.4

4

http://www.augustaraurica.ch/e/reise/bild-32.htm
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Kati 1

Planimetritë e një Insulae tipike:
1, dyqan;
2, atrium;
3, pus;
4, WC;
5, ballkon

Përdhesa
Fig. 1.4 Planimetritë e një Insulae tipike

1.2 Revolucioni Industrial, impakti dhe zhvillimet në Banimin Kolektiv Trendi
dhe hovi i përhapjes dhe zhvillimeve në konceptin e banimit kolektiv s'ka dyshim se
do të vije në periudhën që pasoi nga Revolucioni Industrial në mes viteve
1750 – 18505. Ky revolucion ndër të tjera solli edhe eksploatimin në mas të materialeve
të ndërtimit, veçanërisht hekurit e çelikut, pastaj rizbulimi i betonit në vitin 1756 nga
inxhinieri Britanik
John Smeaton, teknika të reja të manufakturimit, ngritjen e sistemit të fabrikave që në
fakt sollën edhe koncentrimin në masë të madhe të popullsisë në qytete, gjë që edhe
ngriti nevojën gjithnjë e më të madhe për objekte me densitet më të lart për banim –
objekteve shumë-kateshe për banim.
Me gjithë këtë zhvillim, kushtet e jetesës dhe të banimit gjatë Revolucionit Industrial
ndryshonin nga shtëpi e banesa madhështore të zotëruesve Industrialist, e gjer te
mjerimi i jetesës së punëtorëve. Njerëzit e varfër jetonin në banesa të vogla dhe rrugë të
ndotura, me
tualete të përbashkëta dhe sistem të hapur të ujerave të zeza, që kishte si rrezik
zhvillimin e patologjive të lidhura me lagështinë e përhershme. Po ashtu edhe sëmundjet
përhapeshin lehtësisht nga uji i kontaminuar. Njerëzit e qyteteve – veçanërisht fëmijët e
vegjël – vdisnin për shkak të sëmundjeve që përhapeshin nga kushtet e mjera të banimit.
Tuberkulozi, i cili përhapej në banesat e mbipopulluara ishte po ashtu i zakonshëm.

5

http://en.wikipedia.org/wiki/Industrial_Revolution
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1.3 Kërkesat e mëdha për Banim Kolektiv - Luftërat Botërore dhe fillet a
Arkitekturës Moderne
Kushtet e banimit kolektiv u përmirësuan gjate shek. XIX me paraqitjen e rregulloreve
të ndërtimit e banimit si dhe sektorit të shëndetit publik, që mbuluan dhe kanalizuan
ujerat e zeza si dhe përmirësuan dukshëm higjienën.
Zhvillimi i objekteve të banimit do të merr hov pastaj gjatë shekullit XX, ku në ketë rast
nevoja për ndërtim nuk do te paraqitet vetëm nga zhvillimi por edhe nga shkatërrimi që
sollën dy Luftërat Botërore. Zhvillimet në sektorin e banimit përpos nevojave e
kërkesave të mëdha do të përcilleshin edhe me koncepte të reja universale në teorinë
dhe praktiken urbane, inxhinierike e arkitektonike, që vinin po ashtu edhe nga
avancimet shkencore, teknike e teknologjike si dhe një fryme te re socio-kulturore. Në
këtë kontekst do të zënë fill edhe Arkitektura Moderne, Moderndizmi dhe Modernizimi.

Fig. 1.5 Bauhaus – e fotografuar mbi Dessau nga aeroplanet luftarak Gjerman Junkers6

1.4 Tradicionalja dhe arkitektura urbane
Shkatërrimet që erdhën nga Lufta e Dyte Botërore në Evropë, Azi e Paqësor si dhe
kërkesa e madhe për banim në periudhën e pas-luftës, do të rezultonte në ndërtim dhe
rindërtim në shkallë të gjerë të qyteteve, me teknika të ndryshme që u shfrytëzuan për
krijimin e banimit të dendur shumë-banesor. Një nga përpjekjet e arkitekturës Moderne
për ta zgjidhur çështjen e banimit ishte përdorimi i Kullave të Banimit. Ndërsa në
bllokun lindor (ish Bashkimin Sovjetik) banimi kolektiv do të merr formën e
parafabrikatit si strukture dhe konstruksion. Kjo qasje do të promovohej edhe nga i
ashtuquajturi Stili Internacional që pikërisht për banimin kolektiv do të kritikohej si; i
shëmtuar, jo-human e elitist.

6

Bauhaus Dessau Foundation, Margret Kentgens-Craig (Eds.) ‘The Dessau Bauhaus Building: 1926-1999’ Birkhäuser, Basel, 1998
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Arkitektura moderne në shume këndvështrime shihet si shkëputje nga tradicionalja, në
këtë kuptim edhe banimi kolektiv gjënë promovim të një qasje dhe konteksti sa më
urban, ndryshe nga banimi tradicional.

Fig. 1.6 Le Corbusier, 1923. Një Qytet prej Kullave të Banimit7

Fig. 1.7.1 dhe 1.7.2 Kompleks banimi i parafabrikuar, dizajnuar nga Moshe Safidie për World Expo në Montreal, 1967. 158 banesa
nga 354 njësi modulare.8

7

Le Corbusier, 1923. Një Qytet prej Kullave të Banimit

Smith, Ryan E. “PREFAB Architecture: A Guide to Modular Design and Construction” John Wiley &
Sons, Inc., New Jersey, 2010
8
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1.5 Kushtet Urbane - Lokacioni / Ambienti natyror dhe ambienti kulturor
Tradicionalisht, qytetet vendoseshin në vende ku kishte resurse të mjaftueshme për të
mbajtur popullsinë; uji, toka e pëlleshme, ambient i përshtatshëm klimatik, jo shumë erë
dhe lagështi, ndërsa faktor tjetër me rendësi ishte edhe mbrojtja e qytetit nga agresoret e
jashtëm.
Përderisa banimi kolektiv ishte pjesë e formësimit të një ambienti të ndërtuar ai po ashtu
sendërtonte edhe një ambient të ri social e kulturor të komunitetit. Lokacioni i objekteve
të banimit përkundër objekteve tjera është me rendësi për arsyen e pare se këto objekte
duhet të sigurojnë ambient për kalimin e pjesës më të madhe të jetës së banorëve, së
këndejmi duhet të sigurojnë dhe krijojnë një lidhje direkte edhe me ambientin natyror
dhe atë socio-kulturor.
Propozimet për ndërtimin e qyteteve të tëra pas luftës së dytë botërore me blloqe të larta
banimi paraqesin një qasje pragmatike nga ana e Arkitekturës Moderne. Ndër arkitektet
modern me qasje të gjerë urbane e arkitektonike, Le Corbusier, Oscar Niemyer, e të
tjerë,
përmes CIAM (Kongresit Internacional të Arkitekturës Moderne) promovuan riformësimin e planifikimit urban Modern, si rrjedhoje edhe të banimit kolektiv.
Duke ndjekur parimet që dolën nga CIAM, në vitet 1950-eta u ndërtua qyteti tërësisht i
ri i Brazilias, si kryeqyteti i ri i Brazilit, dizajnuar nga Lucia Costa, me vepra
prominente të dizajnuara nga Oscar Niemeyer, ndërsa Le Corbusier në anën tjetër do të
ndihmonte në
dizajnimin e qytetit të Çandigarit në Indi.

Në qytete të ndërtuara nga skica, si rasti i Brazilias, nuk ekzistonte një kontekst urban e
kulturor, përveç ambientit natyror, çdo gjë tjetër duhej krijuar nga e para.
Le Corbusier në skemat e tij urbane propozoi qytetin-kopsht, një prekje të “lehtë” të
objekteve me ambientin natyral; objekte të ngritura në shtylla, rrugë në “ajër” sa më
shumë gjelbërim dhe ajër të pastër, larg zhurmës së qyteteve industriale, ky ishte
ambienti ku do të jetonin familjet në objekte kolektive që promovonin ndërveprim
social e kulturor.
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Për këto objekte banimi u propozuan edhe zgjidhje me pragmatike konstruktive,
materiale si dhe koncepte strukturale që ndiqnin pastërtinë e krijimtarisë inxhinierike të
makinave.
Sipas Le Corbusier këto do të ishin “Makina për banim”.

Fig. 1.8 Le Corbusier, UNITE d’HABITATION 9

Fig. 1.9 Le Corbusier, skicë e interierit të apartamentit, Rio de Janeiro, 194210

1.6 Konstruksioni, Struktura, Materialet e Tektonika e objekteve shumebanesore
Historikisht, ndërtimet janë bërë me materiale regjionale të cilat një popull i njihte dhe i
kultivonte si materiale për të strukturuar dhe ndërtuar objekte, përfshirë këtu edhe
objektet e banimit kolektive në shumë-kate.
Romaket kryesisht kane përdorur gurin duke konstruktuar me teknika të avancuara
komponentët arkitektonike, ndërsa zbulimi i çimentos pucolanike do të mundësonte
struktura të forta që do të përdoreshin në ngritjen e objekteve në shumë kate, si rasti i
ndërtesave të mëdha me apartamente që strehoninin me qindra njerëz në 10 e më shumë
kate.
Në vendet ku nuk kishte material guri në sasi të mjaftueshme, për ndërtimin e objekteve
të banimit përdorej argjila dhe druri, si në rastin e Çatal Hyjykut në Turqinë e sotshme.
Konstruksioni masiv për keto objekte nuk lejonte hapësira të medha dhe fleksibilitet të
duhur, po ashtu edhe hapjet ishin të kufizuara nga materiali dhe struktura.
Revolucioni Industrial, me paraqitjen e hekurit dhe çelikut si material ndërtimor do te
sjell përparësi të mëdha në tejkalimin e këtyre pengesave. Me konstruksion skeletor
(framed construction) objektet e banimit shumë-banesor mund të ngriheshin në shume

9

J. Reisenberger & T . Riechert “UNITE d’HABITATION – Le Corbusier
Richard J. Williams “Brasil: modern architecture in history”, Reaktion Books, London, 2009

10
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kate, të kishin hapësira më të mëdha, hapje më të mëdha dhe njeherit fleksibilitet më të
madh.
Jo me pak revolucionar është ri-zbulimi i betonit, të cilin Arkitektura Moderne e dërgoi
në piedestale të përdorimit të tij.
Betoni mund të formësohej pothuajse në të gjitha format e dëshiruara, duke mundësuar
edhe artikulimin tektonik të objekteve, megjithëse njohuritë për të ishin ende empirike.
Përkundër avancimeve në materiale të reje për strukturimin e konstruksionin e
objekteve të banimit, përformanca e tyre mbeti e ulet sidomos në fillet dhe gjatë pjesës
më të madhe të Revolucionit Industrial.
Të përfunduara në mes viteve 1949 - 1951, këto kulla binjake të banimit të lartë prej
çeliku e qelqi - nga 29 kate të larta dhe vetëm 14 m larg njëra tjetrës - ishin të pa
precedenta. Qasja arkitektonike që sollën këto kulla në banimin urban ishte
revolucionare. Këto ishin ndërtesat e para nga Mies që fituan statusin e një pike
referuese në Çikago.

Fig. 1.10 Photo: Chicago History Museum: HB-13809-L4, Hedrich Blessing11

11

http://www.900910.com/origins.php
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1.7 Përformanca / ndriçimi, ventilimi dhe kualiteti i jetës në ndertesave kolektive
–
shumëbanesore
Mbrapa në kohë, nga ajo që kemi cekur më sipër për performancen e banimit kolektiv
në epokën industriale ku njerëzit e varfër dhe punëtoret jetonin në banesa të vogla me
rrugë të ndotura e të errëta, tualete të përbashkëta, me ujera të zeza të hapura, gjë që
sollën edhe tuberkulozin, i cili përhapej në banesat e mbipopulluara, këta faktor dhe
kushte ishin njeherit shtytës për një qasje të re në performancen e përgjithshme të
banimit kolektiv. Ajrosja dhe ventilimi i dhomave u pa të ishte një faktor kyç në
përhapjen e epidemive, po ashtu edhe ndriçimi adekuat dhe diellosja, në këtë kuptim
objektet filluan të hapeshin më shumë dhe të zgjeroheshin me hapësira të jashtme,
dritaret të rriteshin (të cilën tash e mundësonin konstruksionet prej materialeve të reja)
për të sjellë sa më shume ajër të freskët dhe diell Brenda hapësirave. Kjo qasje do të
vazhdoj si në aspektin teorik ashtu edhe atë praktik edhe në Arkitekturën Moderne.
Zbulimi i fasadës së lirë solli transformime të pa precedentë në tektoniken e objekteve
në përgjithësi dhe atyre të banimit në veçanti. Përpara përdorimit të sistemit skeletor,
hapjet në mure ishin ato që plotësonin nevojat për ndriçim, ventilim e vizura. Me
fasadën e lirë dritarja nuk ishe më vetëm hapje por vet muri. Në momentin që
mbështjellësi i objektit u bë i pavarur nga struktura, atëherë mbështjellësi – dritaret –
mund të varej sikurse një perde apo rrobë.

Fig. 1.11 LUDWIG MIES VAN DER ROH 860–880 LAKE SHORE DRIVE
APARTMENTS,CHICAGO, 1949-1951

12

Fig. 1.12 Photo: Chicago History Museu
HB-18101-N,Hedrich Blessing 12

http://www.900910.com/origins.php
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2. Strategjitë e Dizajnit / Projektimi i ndertesave shumëbanesore
2.1 Lokacioni
Arkitektura i përket një vendi, ajo vendoset në një vend të veçantë; në një lokacion.
Lokacioni përmban karakteristika të dallueshme për sa I përket topografisë, pozitës dhe
definimeve historike.

2.2 Të kuptuarit e lokacionit
Një lokacion urban do të ketë një histori fizike të strukturave të ndërtuara që do të na
informonte për konceptin arkitektonik të strukturave të reja urbane. Në këtë lokacion do
të gjenden kujtime dhe gjurmë të ndërtimeve tjera, si dhe ndërtesave përreth që kanë
karakteristikat e tyre të rëndësishme; nga përdorimi i materialeve, forma dhe lartësia e
tyre,
gjer tek detalet dhe karakteristikat fizike. Një lokacion në peizazh të pa ndërtuar mund
të ketë në shikim të parë më pak histori të dukshme. Megjithatë, kualitetet fizike,
topografia, gjeologjia si dhe bimësia, do të shërbenin si indikator për dizajnin
arkitektural.
Ekziston një nevoje thelbësore që arkitekti të kuptoj lokacionin që ndërtesa - e
dizajnuar, projektuar dhe ndërtuar – vendoset në të. Lokacioni do të sugjeroj vetvetiu
një serë parametrash që do të ndikojnë dizajnin arkitektural. Për shembull, orientimi,
qasja, natyra e objekteve përreth, lartësia, masa dhe materialiteti i tyre.
Në lokacion është e rëndësishme të imagjinohen idetë rreth formës, masës, materialeve,
hyrjes dhe pamjeve. Lokacioni në të njëjtën kohë është limitim për dizajnin por edhe
paraqet njëkohësisht mundësi të panumërta. Lokacioni është ai që e bën arkitekturën
specifike dhe unike, për faktin se nuk ka dy lokacioni të njëjta, secili lokacion e ka
Shpirtin e Vendit – Genius Loci. Analizimi i lokacionit është kritik për arkitekturën për
faktin se siguron kritere me të cilat arkitekti e shtjellon dhe e sendërton procesin dhe
strategjinë e punës.
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2.3 Analizimi dhe përshkrimi i Lokacionit

Në procesin e strategjive të dizajnit / projektimit të Objekteve të Banimit Kolektiv, si
një ndër hapat primar është analiza e lokacionit, përkatësisht kontekstit të ndërtuar dhe
atij natyror. Çdo vend ka përpiluar dhe ndjek standardet dhe rregulloret për vendosjen e
objekteve në një lokacion të caktuar, përmes ligjit t planifikimit hapësinor, ligjit për
ndërtimit, vijave rregulluese dhe ndërtimore, etj.
Teknikat e incizimit, përshkrimit dhe të kuptuarit e një lokacioni janë të ndryshme, nga
hulumtimi fizik (duke matur në aspektin kuantitativ atë që ndodhet në lokacion) gjer te
interpretimi i aspekteve kualitative sikurse ndriçimi, zëri, era dhe përjetimi.
Tipologji të caktuara të banimit kërkojnë edhe specifika të caktuara në qasjen urbane, se
këndejmi objektet e banimit kolektiv bien në disa tipologji.

Fig. 1.13:Analiza e një situacjoni

13

13
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2.4 Tipologjitë / Klasifikimi i objekteve shumëbanesore
- NDERTESAT SHUMEBANESORE FAMILJARE – BLLOQET E BANIMIT
- NDERTESAT SHUMEBANESORE PËR TË RINJ – KONVIKTET E STUDENTEVE
- NDERTESAT SHUMËBANESORE PËR TË MOSHUAR – SHTËPITË E
TË MOSHUARVE
Të gjitha këto tipologji i karakterizon banimi i përkohshëm apo i përhershëm që ofrojnë
ato dhe që njeherit i dallon mjaft këto objekte nga objektet hotelerike, administrative e
shkollore. Për më tepër në bazë të kriterit të banueshmërisë së objekteve, si zgjerim i
tipologjive të përmendura mund të hyjnë edhe Internatet – objekte të dedikuara për
banimin e fëmijëve të shkollave fillore dhe të mesme, që ofrojnë; banim, ushqim,
argëtim, fjetje, etj. Ndërkaq institucionet parashkollore edhe pse ofrojnë qëndrim e
fjetje, në shume raste këto objekte trajtohen në kuadër të institucioneve shkollore –
Projektimit të Objekteve Shoqërore.
Klasifikimi i objekteve shumëbanesore sipas Sektorit Investues
Në shumë vende, përfshirë edhe vendin tonë, tradicionalisht ndërtimi i objekteve të
banimit kolektiv ka ardhur nga dy
sektorët kryesor:
- Sektori Publik (Objekte Shum banesore Publike - Banimi Social), dhe
- Sektori Privat (Objekte Shum banesore Private).

Në rrethana të ndryshme socio-ekonomike njeri apo tjetri sektor ka mbizotëruar. P.sh.
në periudhën e pasluftës në vendin tonë, sektori privat për ndërtimin e Objekteve të
Banimit Kolektiv është mbisunduesi. Ndërsa, sektori publik në shumë instanca është
sinonim i Banimit Social. Dallimi në mes të dy sektorëve nuk është vetëm mënyra e
investimit por
edhe mënyra se si i adresojnë nevojat sociale. Banimi Social zakonisht është investim
publik-shtetëror për akomodimin e grupeve me të ardhura të ulëta financiare, t
pastrehëve, punëtoreve, apo edhe të papunëve, të cilët normalisht nuk do të ishin në
gjendje të siguronin banimin. Ndërsa një drejtim tjetër i investimit Publik është edhe
Objektet e Banimit
Kolektiv për banim përkundrejt një qiraje mujore.
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2.5 Sipas shtrirjes së tyre horizontale, formës së gabaritit dhe kompozicionit, për
objektet shumëbanesore dallojmë:

1. BLLOKË BANIMI – dendësi të lartë

2. SHTRIRJE LINEARE - në grup

3. SHTRIRJE LINEARE - të vequara

4. KOMPLEKS BANIMI - me trakte të mëdha

5. KULLË BANIMI - element dominant urban

Fig. 1.14 Shtrirja e objekteve ne forma te ndryshme
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2.6 Në shtrirje horizontale dallojmë një varietet të theksuar të kompozicionit –
formave të gabaritit:
- Gabarit linear të hapur
- Gabarit gjysmë të hapur
- Gabarit gjysmë i mbyllur – oborr të brendshëm
- Gabarit të kombinuar – forma të lira / komplekse, etj

Fig. 1.15 Shtrirja e objekteve ne forme horizontale
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2.7 Në kompozicion vertikal, format e objekteve shumëbanesore mund të jenë:

a. Terracore
b. Terracore në formë “A”
c. Terracore në formë “V”
d. Konglomerat, etj
Këto forma dhe kompozicione të objekteve shumëbanesore janë zgjidhje për lokacione
specifike, në rastet kur terreni apo ambienti i ndërtuar dhe ai natyror e kërkojnë një
qasje të tillë, mirëpo ka raste kur një topografi e tillë mund të simulohet / prodhohet
edhe në kushte të terrenit të rrafshët.

Fig. 1.16 Shtrirja e objekteve ne kompuzicjon vertikal
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Secila nga këto forma dhe kompozicione ka specifikat e veta dhe njeherit influenca të
ndryshme në lokacion.
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2.8 ORGANIZIMI, ORIENTIMI DHE THELLËSIA E BLLOQEVE TË
BANIMIT

LAMELLA/ BLLOQE BANIMI
SHUMËKATËSHE NË REND 2 -3
BANESA NË NjË KAT / BËRTHAM
LAMELLA/ BLLOQE BANIMI
SHUMËKATËSHE NË REND MË
SHUMË SE 3 BANESA NË NjË KAT /
BËRTHAM
BLLOKË - KULLË BANIMI
(BAZË E KONCENTRUAR)
BLLOKË BANIMI LINEAR - SHUMË
BANESA PER NJË BËRTHAMË
DYTRAKTËSH - ME KORRIDOR TË
NGARKUAR NË DY ANË
BLLOKË BANIMI ME GALERI –
NJETRAKTËSH BANESA
NJËKATËSHE APO DY KATËSHE DUPLEKS

Fig. 1.17 Organizimi I objekteve
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2.9 Rregullat ndërtimore për Objekte të Banimit Kolektiv / rregulloret për Kosovë
Përpos faktorëve të përmendur më parë, në projektimin e objekteve të banimit kolektiv
zbatohen edhe rregullat ndërtimore të cilat specifikojnë:
Numrin e etazheve për zonën e caktuar,
Largësinë nga rruga – vijën ndërtimore
Largësinë nga objektet tjera në kontekst,
Masat e mbrojtjes dhe sigurisë, etj.

Kriteret kryesore urbanistike për ndërtimin e objekteve janë:
- Koeficienti i ndërtimit,
- Shkalla e shfrytëzimit të parcelës,
- Vija e rregulacionit,
- Vija ndërtimore,
- Gabariti horizontal, vertikal dhe nivelacioni.

Kodi i ndërtimit - akti nënligjor që parasheh vendosjen e kërkesave minimale për
adresimin e fuqisë strukturore, hapësirave të emergjencës, sanitarisë, ndriçimit adekuat
dhe ventilimit, qasjes, ruajtjen e energjisë dhe sigurinë e jetës në lidhje me objektet e
reja dhe ato ekzistuese, për të mbrojtur shëndetin publik, sigurinë dhe mirëqenien e
përgjithshme të banorëve. Do të bazohet në standardet ndërkombëtare dhe do të
përfshijë norma teknike të përshtatura për Kosovën. (Ligji Nr. 04/L – 110 PËR
NDËRTIM, Neni 3; Përkufizimet)
“Plani hapësinor” nënkupton planin për rregullimin, shfrytëzimin dhe zhvillimin e
hapësirës siç është: territori i komunës, zonës së veçantë dhe territorit të Kosovës. (Ligji
Nr. 03/L-106, Neni 2)
“Plan Urbanistik” nënkupton Plani Zhvillimor Urban dhe Planet Rregulluese Urbane.
(Ligji Nr. 03/L-106, Neni 2)
“Vijat e rregullimit” nënkuptojnë vijën kufizuese në mes të ngastrës së ndërtimit dhe të
drejtës së shfrytëzimit të rrugës publike. (Ligji Nr. 2003 / 14, Neni 2; Përkufizimet)
“Vijat e ndërtimit” nënkupton vijën kufizuese e cila definon se ku është i lejuar
ndërtimi në ngastrën ndërtimore. (Ligji Nr. 2003 / 14, Neni 2; Përkufizimet)
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Shkalla e shfrytëzimit të truallit ose ngastrës për ndërtimin e objekteve caktohet me
plane urbanistike. Nëse kjo nuk është caktuar me plane urbanistike aplikohen
kofecientet si më poshtë: - për ndërtimin e objekteve për banim kolektiv është 70%,
Objektet të cilat ndërtohen afër rrugëve të pakategorizuara nuk mund të jenë në distancë
më të vogël se 5 m nga skaji i jashtëm i brezit të rrugës. (Neni 10).

Distanca në mes vijës rregullative dhe asaj ndërtimore për objektet ndërtimore
individuale, përcaktohet me plane detale apo rregullative. Nëse kjo nuk është caktuar
me planë, kjo distancë, varësisht nga tipi i objektit është prej 0 deri në 300 cm. (Neni
14)

2.10 Etazhiteti
Sipas rregulloreve në fuqi në vendin ton , çdo objekt që kalon etazhitetin P+4 për të
duhet të parashihet ashensori dhe shkallet kundër zjarrit. Në realitet kufiri P+4 në shumë
vende (p.sh. në Britani të Madhe) shënon edhe kufirin në mes te të ashtuquajturit
Banimi i Ulet dhe Banimi i Lart (Low-rise dhe High-rise).
Objektet e banimi kolektiv në mes të 3 e 5 katesh të larta (P+2 dhe P+4) zakonisht
quhen si Banim i Mesëm (Medium-rise).

Fig. 1.18 Llojet e banimit ne bazë të etazhitetit
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2.11 Grupacionet e kthinave dhe funksionet e tyre në objektet shumëbanesore Blloqet e Banimit
Njësia bazë e një objekti shumebanesor është Banesa relativisht e vetëmjaftueshme për
një jetë familjare. Kjo njësi baz është e përcjellur me kthinat dhe hapësirat kolektive që
i ndan me njësitë tjera, qoftë këto brenda apo jashtë objektit:
- Rruga dhe shtigjet për qasje në objekt,
- Parteri, oborri, kopeshti,
- Parkingjet e jashtme të veturave dhe garazhet
- Parkingjet për biçikleta, etj.
- Platforma hyrëse
- Erëmbrojtësi
- Holli hyrës
- Komunikimi / bërthama

Fig. 1.19 Skema tipike të vendosjes së berthamave dhe korridorëve
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2.12 BANESA, është njësia banuese e përberë prej hapësirave dhe kthinave te cilat
plotësojnë nevojat dhe standardet për një jetë komode familjare.
Për nga kompozicioni horizontal dhe madhësia e banesave / familjes, dallojmë:
- GARSONIERE (STUDIO)
- BANESË NJËDHOMËSHE
- BANESË DYDHOMËSHE
- BANESË TREDHOMËSHE
- BANESË KATËRDHOMËSHE
- APARTAMENTE LUKSOZE
Banesat më të mëdha (dy e më shumë dhoma) mund të organizohen edhe vertikalisht
(në dy e më shumë kate), ku dallojmë:
-Banesa Terracore – në një, dy e më shumë kate
-Banesa Dupleks – banesa në dy kate (Maisonnettes)
-Banesa Tripleks – banesa në tri kate
Grupacionet / kthinat tipike të një banese:
-Grupacioni Hyrës – holli hyrës
-Grupacioni i Qëndrimit Ditor – dhoma familjare, hapësira për rekreim / argëtim, etj
-Grupacioni i Fjetjes – dhomat e fjetjes, degazomani, banje/WC, gardëroba, etj
-Grupacioni Ekonomik dhe Sanitar – kuzhina, depo doracake, tryezaria, banje / WC, etj
-Lidhja me hapësirat e jashtme - hapjet, ballkonet, lozhat, tarracat, etj
-Kthinat komunale – garazhet, lavanderia me kthina për larje e terje, depo të ndryshme
(zakonisht të vendosura në bazament/ bodrum të objektit shumëbanesor), etj.
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2.12.1 Garsoniera
Banesa Garsoniere (fr. Garçon = djal, beqar, i pamartuar) në vënde të ndryshme
njihet edhe si apartament efikas, apartament për beqar apo studio, është një banesë që
kombinon dhomën e qëndrimit, dhomën e fjetjes dhe kuzhinën / minikuzhinen në një
dhomë / hapësirë të vetme.

Fig. 1.20 Forma e një banese ne tipin garsoniere
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2.12.2 Banesa Njëdhomëshe

Fig. 1.21 Forma e një banese ne tipin një dhomëshe
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2.12.3 Banesa Dydhomëshe

Fig. 1.22 Forma e një banese ne tipin dy dhomëshe

22

Burimi i skemave: Strategjitë e Dizajnit / Tipologjitë dhe Organizimi Funksional i Objekteve
Shumëbanesore – Banush Shyqeriu
22

30

2.12.4 Banesa Tredhomëshe

Fig. 1.23 Forma e një banese ne tipin tredhomëshe
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2.12.5 Banesa Katërdhomëshe

24
Fig. 1.24 Forma e një banese ne tipin katërdhomësh e
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3. GJENDJA EGZISTUESE

3.1 LOKACIONI
Lokacioni të cilin e kam përzgjedhur për të zhvilluar projektin e lartë cekur, është në
qytetin e Prizrenit dhe parcela ka një siperfaqe prej 3000m2. Kjo parcelë ka një pozite
mjaftë te mirë gjeografike, si dhe ka pozitë te mirë në kuadër të qytetit.
Në kuadër te parcelës, ka mjaftë gjelbërim dhe një numër i konsiderueshëm i drunjëve.
Ideja ka qenë që këta drunjë të lihen siç janë , në mënyrë që banorët të kenë qasje sa më
të lehtë, dhe në distancë/kohë sa më të shkurtër në këtë ambient rekalsues, dhe lirishte
mund t’a quajmë park brenda parceles.

3.2 ORIENTIMI DHE MENYRA E VENDOSJES SE NDERTESES NE
LOKACION
Ndër faktorët vendimtar që ndikon në vendosjen e këtyre objekteve në lokacion është
orientimi i tyre hapësinor karshi drejtimeve të horizontit. Kjo ka të bëjë me shtrirjen e
gabaritit në përgjithësi dhe orientimin e grupacioneve të kthinave në veçanti.
Duhet pasur parasyshë faktin që tek këto objekte , duhet t’i kushtohet mjaftë shumë
rëndësi orientimit te kthinave , pasi që nga orientimi i tyre i drejtë apo i gabuar, varen
shumë faktorë që kan të bëjnë me cilesinë e banimit dhe komoditetin klimatik brenda
këtyre hapësirave të banimit. Nisur nga kjo , planimetira e objektit ( i cili per nga forma
e shtrirjes horizontale, ka forme drejtëkendëshe), në kuadër të parcelës eshte rrotulluar
në kënd prej 0 shkallë.
Në këtë mënyrë , kthinat për qendrim ditorë, te cilat dihet qe kerkojne me shume
ndricim natyral, jane orientuar kah jugu, jug-perendimi, orientim i preferuar
njekohesishte ky, per keto kthina. Gjithashtu e mira tjeter eshte , qe keto kthina, duke i
orientuar ne kete menyre, kemi arritur t’iu krijojme qasje nepermjet vizurave, nga ana e
gjelberimit ( drunjeve ) qe gjenden ne parcele, gjë e cila e rrite komoditetin dhe ndjesinë
e të jetuarit në keto hapesira.
Ndërsa pjesa e dhomave te gjumit, është e orientuar kryesishtë kah Lindja, orientim ky
gjithashtu i preferuar për dhomat e gjumit.
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3.3 SHTRIRJA VERTIKALE DHE HORIZONTALE E BANESAVE, NË
TËRËSINË E OBJEKTIT
Objekti do të ketë në përbërjen e tij gjithsej 104 banesa dhe ka etazhitet B+P+7
Ky sistem mundeson nje fleksibilitet me te madh gjate projektimit, si dhe mundesi me te
mira te orientimit sipas preferencave te caktuara per kthinat perkatese.
Gjithashtu ky sistem eshte nje sistem me interesant, dhe me ndryshe prej atyre qe jemi
mesuar ti shohim ne vendin tone, kjo eshte edhe njera prej arsyeve qe me ka bere te
perdori kete sistem gjate projektimit.

3.4 SISTEMI KONSTRUKTIV
Sistemi konstruktiv i zgjedhur per kete objekt, eshte sistemi konstruktiv skeletorë, nga
betoni i armuar..
Moduli projektues 60cm, luan rol vendimtarë ne zgjedhjen e modulit konstruktiv.
Per kete arsye, moduli 60 centimetersh, eshte perdorur edhe si modul projektues por
edhe si modul konstruktiv ( gjate projektimit te konstruksioneve).
Modulet konstruktive ( rasterat ) e perdorur gjate projektimit jane: 660 ;300 ;660cm ne
anen gjatesore te objektit, kurse moduli (rasteri) 660: 300 centimetersh eshte perdorur
ne anen terthore te objektit .
Perdorimi i moduleve me te vogla konstruktive, eshte me ekonomik dhe funksional
njekohesishte.
Perdorimi i moduleve konstruktive me te medha, paraqet fleksibilitet gjate projektimit,
por nuk eshte ekonomik.
Objekti ka dimensione posedon dimenzione te medha dhde si pasoje e kesaj objekti ka
dimension te madh ne anen gjatesore, kemi konsideruar qe duhet te vihet DILETIM pas
distances prej 22.50 metra ( qe i bie diku ne gjysme te objektit) , menjehere tek kafazi i
shkalleve
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3.5 FUNKSIONI / PËRMBAJTA E DETYRËS PROJEKTUESE
Ne vazhdim, nje permbledhje e funksioneve te shperndara ne etazhe, e cila
njekohesishte paraqet permbajtjen e detyres projektuese.
Situacioni i gjerë ( nje paraqitje me gjitheperfshirese e situacionit)
Situacioni i ngushtë ( nje paraqitje me e detajuar e parceles dhe objektit te vendosur ne
parcele, si dhe rregullimit te ambientit brenda parceles)
Bodrumi , permbane keto funksione:
-Komunikimin vertikal ( shkallet dhe ashensorin kryesore )
-Koridori
-Instalimet ( nenstacioni i rrymes ,nenstacioni i ujit , nenstacioni i nxemjes )
-Prkime

Përdhesa, permbane keto funksione:
-Hyrjen kryesore ( per ne banesa)
-Erembrojtesin
-Komunikimin vertikal ( shkallet dhe ashensorin)
-Nje dyqan ushqimorë (market), +(depo doracake, nyjet sanitare) ,gjithsej
-Nje Ordinance Stomatologjie +(, nyjet sanitare)
-Nje OrdinanaceStomatologjie +( nje nyje sanitare)
-Nje Restoran+(depo doracake, nje nyje sanitare)
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Kati karakteristik (1), permbane keto funksione (në kuadër të një banese):
-Komunikimi vertikal (shkallët kryesore dhe ashensori)
Shtatembedhjet banesat e shtrira ne katin e pare (te cilat do te perseriten edhe ne katet
tjera), do te permbajne kthinat me keto funksione:
(kati i pare)
-Koridori kryesorë i ndërtesës (katit)
-Hyrja
-Koridori
-Banjo + wc
-Kuzhina
-Tryezaria
-Dhoma e ndejës
-Terasa (balkoni)
- Dhomat e gjumit

Kulmi
Kulmi eshte kulm i rrafshet , i shfrytezueshem
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3.6 TIPOLOGJITË E BANESAVE NE KUADËR TË NDERTESES
Gjate projektimit te banesave, kam perpiluar 3 tipologji kryesore te banesave:
-Tipi 1, ne kete rast paraqet Banesë dydhomëshe, e cila ka siperfaqe prej 90.00 m²
dhe permbane keto kthina:
-Hyrja
-Koridori (hyrës)
-Banjo + wc
-Kuzhina
-Tryezaria
-Dhoma e ndejës -Terasa
-Dhomë gjumi për prindër

Tipi 2, ne kete rast paraqet Banesë tredhomëshe, e cila ka siperfaqe prej 125.00 m²
dhe permbane këto kthina:
-Hyrja
-Koridori (hyrës)
-Banjo + wc
-Kuzhina
-Tryezaria
-Dhoma e ndejës
-Terasa
-Banjo + wc ( e perbashket)
-Dhome gjumi per prinder ( me teras )
-Banjo + wc ( në kuadër te dhomës se prindërve)
-Dhome gjumi për dyë fëmijë ( me terasë )
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Tipi 3, ne kete rast paraqet Banesë nje dhomëshe, e cila ka siperfaqe prej 54.00 m²
dhe permbane këto kthina:
-Hyrja
-Koridori (hyrës)
-Banjo + wc
-Kuzhina
-Tryezaria
-Dhoma e ndejës
-Terasa

-Tipi 4, ne kete rast paraqet Banesë Apartament e cila ka siperfaqe prej 695.00 m²
dhe permbane këto kthina:
-Ashensore
-Foajeu
-Kuzhina
-Tryzaria
-Qendrimi ditore
-Dhome studimi
-Tarraca e jashtme
-Dhoma kryesore e gjumit
-Dhoma e prinderve
-Dhoma e femijeve
-Dhoma e prinderve
-Banje
-Lavanderia
- Siperfaqe ujore
-Dhoma e studimit
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3.7 SPECIFIKAT E MATERIALEVE

3.7 THEMELET
Lloji i themeleve i pervetesuar per kete objekt, eshte THEMEL PLLAKË nga betoni i
armuar, me trashesi 80cm.
Dheu mbi te cilen do te vendosen ky themel, do te ngjeshet me cilinder , deri ne masen e
paraparë sipas kushteve statiko-inxhinierike.
Mbi dheun e ngjeshur, do te vendoset zhavorr ne trashesi prej 20cm . Mbi te vendoset
shtrese betoni per nivelim 8 cm.
Pastaj vie hidroizolim “kondor” 2cm.
Beton i varfer 5cm.
Mbi keto vendoset themel-pllaka , e cila do te mbeshtjellet me hidroizolim anash dhe
siper, si dhe me nje shtrese mbrojtese.
3.7.1 SHTYLLAT, TRAJET , PLLAKAT E KONSTUKRSIONIT
MESKATËSH, SHKALLËT KRYESORE
Te gjitha jane nga betoni i armuar.
3.7.2

BODRUMI

Bodrumi fillon mbi pllaken e themeleve , ne kuoten -270cm.
Muret e jashtme te bodrumit jane nga materiali i betonit te armuar, me trashesi 25cm.
Muret e brendshme jane te ndertuara nga blloka te argjiles, me dimensine 15 cm
Nga ana e brendshme, muret te suvatohen ne trashesi prej 1 cm. Rreth nderteses, ne
nivelin e bodrumit, vendoset zhavorr deri ne kuoten 0.00.
Muret e jashtme te bodrumit mbrohen me hidroizolim , dhe me nje shtrese mbrojtese.
3.7.3 PËRDHESA
Përdhesa fillon ne kuoten +-0.00. Muret e jashtme te perdheses jane kryesishte nga
xhami ( fasade strukturale). Vetem muret anesore nga nuk ka hyrje e as ndriçim , jane
nga bllokat e argjiles.
Muret e perdheses ( pjeset e ndertuara nga bllokat), nga ana e jashtme jane te izoluara
nga materiali i Stiroporit me trashesi 7cm, si dhe do te mvishen nga nje material druri
i cili do te sherbeje si fasade.
Dyshemeja ne perdhese eshte nga pllaka te keramikes
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3.7.4 KATI KARAKTERISTIK(1)
Kati i pare fillon ne kuoten +355cm. Muret e jashtme jane nga bllokat e argjiles , me
dimensione
25 cm, te cilat jane te mveshura me termoizolim nga materiali i stiroporit ne anen e
jashtme . Muret e brendshme , jane gjithashtu nga bllokat argjilore, me dimensone
varesishte prej pozicionit , 12 cm.
Muret jane te gjitha te suvatuara me llac vazhdues, si dhe me shtrese rrafshuese “gled”.
Dyshemeja eshte nga laminate.
3.7.5 KATI KARAKTERISTIK (2)
Kati i dyte fillon ne kuoten +655cm. Edhe ketu materialet jane te njejta me ato te
perdorura ne katin e poshtem.
3.7.6 FASADA
Fasada e ketij objekti eshte projektuar te jete nga druri , eventualishte nga metali qe
imiton drurin ( per arsye te qendrueshmerise me te madhe ). Para vendosjes se fasades
nga druri , objekti izolohet i teri me material termoizolues , ne kete rast i specifikuar si
Stiropor 7cm.
Ky lloj i fasades eshte perdorur ne menyre qe objekti te jete sa me unik , dhe t`i
pershtatet mjedisit ekologjik per te cilin eshte projektuar. Gjithashtu , perdorimi i
materialit te drurit ne fasada, sot eshte trend ne arkitekturë.
3.7.7 KULMI
Kulmi eshte i rrafshet, me pjerresi prej 2% ne anet perkatëse, dhe rrethohet nga muri i
atikes ne lartesi prej 80cm.
Materialet e perdorura ne kulm jane: Pllaka konstruktive e kulmit nga BA 20cm,
hidroizolimi, termoizolimi, PWC foli plastike, shtresë per ramje –ESTRIH, shtresë
mbrojtëse.
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